Jurisprudencia de la Direccién General

de lor Registror y del Notariado .

EFFCTOS ]URIDICOS QUE DEBEN ATRIBUIRSE A UNA PROHIBICION DE
ENAJENAR Y AL- PACTO SOBRE LA ADMINISTRACION DE UNA FINCA,
CONCEDIDOS AL TITULAR DEL DERECHO DE OPCION DE COMPRA DE
LA MISMA : POSIBLE ACCESO DE TALES ‘ESTIPULACIONES AL REGIS-
TRO DE LA PROPIEDAD.

Resolucibn de 13 de diciembre de 1955 (B. O. de 5 de enero de 1956).

El 3 de abril de. 1952, dofia Marfa de la Asuncién Planas Jords,
‘representada por su padre y apoderado, don José Marfa Planas Sa-
rrato, concedié a dofia Maria Lourdes Jorda Pons, en escritura auto-
rizada por el Notario de Barcelona don Eduardo Garcia de Emterria,
el derecho de opcién de compra de una finca de su propiedad llamada
-«Manso Albaredas, situada en los términos municipales de Prats del
Rey .y Veciana, del part1do de Igualada, segln cuya cliusula ter-
cera la propietaria o quien de ella haya causa no podré endjenar, gra-
var ni de otro modo disponer de la finca optada, sin el expresado
consentimiento de la seflora optante mientras se halle vigente el plazo.
para el ejercicio de opcién, sin que esta condicién pueda ser
ignorada ni viulnerada por causa ni motivo de ninguna clase ; y que
también se pactb en la clausula quinta de la misma escritura que «la
sefiora optante, durante el plazo de opcién, tendrad la administraciém
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de Ja finca optada con las méas amplias facultades, con derecho a per-
cibir los honorarios correspondientes y sin obligacién de rendir cuen-
tas de tal administracidén sino en el momento de hacer uso del de-
recho de opcién, o en el de transmitirlo a un tercero, o en el de ven-
cer el plazo de opcidn sin ejercitar éstas.

Presentada en el Registro primera copia de la anterior escritura
causd la siguiente nota: eInscrito el precedente documento en unibén
de los demas acompafiados, donde indican los cajetines puestos al mar-
gen de la descripcidn de la finca, en cuyas inscripciones se han
dejado de consignar la limitacién de dominio estipulada por no tener
acceso la misma en el Registro, conforme al articule 27 de ia vigen-
te Ley Hipotecaria, y la administracién de la finca, dado el caracter
de la misma de obligacién personal.

Interpuesto recurso, la Direccibén ratifica el auto del Presidente
de la Audiencia, confirmatorio de la nota del Registador, mediante
la adecuada doctrina siguiente :

Que los problemas planteados en este expediente hacen referencia
a los efectos juridicos que deben atribuirse a una prohibicién de ena-
jenar y al pacto sobre la administracién de una finca que se concede
a la recurrente en un contrato.de compra y, como consecuencia, al
posible acceso de dichas estipulaciones al Registro de la Propiedad.

Que aun dadas las diversas opiniones que sobre la naturaleza del
derecho de opcién se sustentan en la doctrina es indudable que en
nuestro ordenamiento juridico puede inscribirse en el Registro siem-
pre que las partes configuren el contrato que lo establezca con ios re-
quisitos que sefiala el articu’o 14 del Reglamento Hipotecario.

Que los efectos de la opcibn inscrita implican, mis que:una pro-
hibicién de enajenar, una facultad preferente de adquirir por parte
de la optante, y si bien nada impide que en el contrato se pacte una
prohibicién de disponer para robustecer el derecho de la persona fa-
vorecida por la opcxon el Registrador, al calificar, deberd distinguir
cuidadosamente entre uno v otra, a fin de que cuando.la prohibicién
de enajenar no refina los requisitos exigidos por la Ley se deniegue
su inscripeién, | - : . )

. Que la ]urlsprudeuma de este Centro d1rect1vo ha tratado de. res-
trmgu‘ al campo obligacional los efectos propios de las prohxbxcxones
de disponer ; que los articulos 26 y 27 de la nueva Ley Hlpotecana



6%3 FORISPRUDEREGIA DE LA DikEccioN

db 1944 dete’rmman 148 proh1b1c1ones qué peden ‘ser *mscntaé en e’l
Reglstro y cotnd 1a dxscutlda parece hallarse comprendida en el S
puesto ‘del Gltimo pr‘ecepto ‘titado, por haberse con'stitiiids en ‘un-acfs
dinter¥ivosh ‘a titilo 'onetoso, ha; gue estifar correctatletfité tifdal
da la nota de calificacion, que no puéde qued'\r désvirtuadd por 1 ale:
gamc-n ‘del recifrente dé q’ue el derecho de opci6h constituye una
fofma de garantia real* Que asegura el cumphn:uento de 1a proh1bx~
&ibn, Phicribible al amp'éré del parrafo final del repehdo artic'\‘ll 27,
puesto que ‘4un ‘admitida fal aﬁrmacmn sxempre ‘resultaria antori-
zada 12 mscnpmon de 1a girantia en § y no la dé una proh1b1e1on,
(Fitério que ademas sé¢ halla conﬁrmado en ‘el -art{culo 57 del Re-
Flathito Hipotecatis.

Que las amplias atribucione$ para la adidinigtracién ‘condedidas
3 Ia beneﬁcxana de la opcidn no pueden ser inscritas en el Registro ni
¢dmo contrato 1ﬁdepend1ente ni como pacto especxal agregddo -4l de-
Pecho constitufdd, por teher in maréado o carddter 'obligdcional y pot-
que el Registro de la Propiedad sélo tietie por objeto 12 ifnscripéibn ‘o
anotacwn de los actos y contratos relativos al donnmo y demas dere-
chiss réales sobre bxenes mmuebles cnrcunstancxa por la giie Ta Ley
H1potecar1a prohxbe e] mgreso de 105 derechos de naturaleza personal
y ordena Ta cancelacxon ‘dé aquellos quie 1ndeb1damente hubLeran po
d1d0 1nscr1b1rse todo ello §in Pérjuicio dé la 'efichcia civil ! quie Tes o
rresponda

Ningfin comentario mejor podriamos ofrecer al lector que las
siguientes conclusiones que, comio ‘sintesis de "su informe; presenta
el Registrador-

- A ) “El contrato de’ opc1on fué ‘inscrito Gl amparo ‘del art1culo 14

el Reglhmients Hlpotecarlo

B) Désde 1a fniscripeish ‘del dedecho ‘de bpLidh, ‘cotickdids 4 %ar
Vor de 1a optante donh Marfa I'6trdes’ ]orda Pons, ésta pédla Bﬁbﬂé’i‘-

To 'dedlird Aél prazd’ a cualqlier tdreero ‘que fPaigh “caush ‘de 1a ‘thétia
e ih Finch. g '
C) La tltular de la finca, dofia Asuncién Planas ]"'da Frhite

¢ pl ‘de la opcxon 16 tienk 'cerrado el Re istro a Tos -attos de

LT ] yomany

18 osxcxon i Hieh' éstos’ quedarén hm tado< ‘an 51{1 eJer'cmo al me30r
raTe
Yefedto ide 14" ‘optante. ’ . ‘

<3
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D) La proh1b1c1on de enajenar, gravar y de otro modo glsponer
de-la finca op;ada sin'el e\preso consentimiento de la senora optante,
gue se meuso a si misma la propletana entra de lleng en el artlculo
27 de la Ley Hlpotecarla y, por tanto, no tiene acceso en el Regls-
tro de la Propiedad.

E) El articulo 57 del Reglamento Hipotecario es moperante
en este caso porque en la escritura recurrida no se ha constituide
ninguna hipoteca o derecho real que asegure el cumphmlento de la
prohibicién de disponer de la sefiorita P! anas.

F) A la indicada proh1b1c1on de chsponer no se le niegan efectos
civiles que viven fuera del Reglstro y. por lo n,usmg na es atr:bn-
cién del Registrador ¢i ampararlos.

G) Los actos de adm1n15trac10n por su misma naturaleza, ng
son generadores de dominiq ni derechns reales hmltatwos del mxsmo
y, en consecuencia, no son actos reg15tra1es de los contemeS en los
grticulos primero v segundo de la Ley Hipotecaria.

No quiere decir lo expuesto que no sean de aprec1ar los razona:
mientos de la parte recurrente.

Es el mismo articulo 27 de la Ley Hipotecaria, a su juicio, el que
viene a permitir explicitamente el acceso al Registro de la prohibicién
de disponer al hallarse unida a 1a opcién de enmpra, ya que entonces
—afitma—- opera ésta comg forma real de garantia aseguradora del
cumplimiento de la prohibicién de disponer.

Es ingenioso el argumento y encuentra su més firme apoyo en
la filtima oracién del articulo 27. :

¢ Pero no es Ja opcién en s{ una prohibicién de disponer?

Be las Namadas impropias o reflejas, pero hermanada en abolen-
go v ralio juris con aquélla.

Tan es as{ que, comp reconoce el recurrente, antes de la reforma
de 1944, «la opcién de compra penetraba en el Registro por el por-
tillo de las prohibiciones contractuales de disponer, que eran las que
le daban trascendencia reals.

Lon la reforma todo se ha situado en su lugar. Relegadas las pro-
hibiciones de disponer propiamente dichas al amparo obligacional, la
seguridad de su cumplimiento mediante «cualquiera forma de garan-
tfa reals —aparte la hipoteca—, como expresa el repetidg articulo 27
de la Ley Hipotecaria, dificilmente podemos verla configurada como
no sea con aquélla : la hipoteca. En absoluto, 1n51st1mqs;_g cou la
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misma opcién que,’si en un alarde escolastico, podemos considerar-
la, como expresa el' recurrente, entre los ‘contratos de garantia (1),
careceria de sentido al garantizar su propio contenido, Claro es-que’
existen los reaseguros, como podrian constituirse hipotecas en ga-
rantia de otras constituidas, etc. Peroc esto es sacar de su cauce la
cuestibn.

Y para completar esta delimitacidén de campos a la opcu:m se le
dié franca entrada en el Registro.

Remitimos al lector a nuestras notas a la conferencia de Antonio
Moxé Ruano sobre las «Prohibiciones de disponer», pags. 503 y si-
guientes de esta Revista, afio 1949.

Asimismo y por la cita que hace el Centro directivo de la Re-
solucién de 27 de marzo de 1947 a nuestra glosa a la misma, piginas
394 vy siguientes de igual afio, esta Revista, particularmente en lo que
respecta a la nitida diferenciacién hecha por el mas Alto Tribunal
de la Nacibn entre la opcién v la promesa de venta, en sus Sentencias
de 23 de marzo de 1945 y 18 de enero de 1947, que acaba de ratificar
por la de 18 de mayo de 1955.

'

DENEGADA LA INSCRIPCION- DE DETERMINADO DOCUMENTO Y RECTIFI-
CADA LA CALIFICACION POR ElL FUNCIONARIO QUE Al FRENTE DEL
REGISTRO SUCEDIO AL QUE EXTENDI LA NOTA, NO PUEDE RECO-
NOCERSELE PERSONALIDAD PARA RECURRIR DEI, AUTO PRESIDEN-
CIAL EN EL RECURSO GUBERNATIVO ENTABLADO, AL PRIMERO DE
D"CHOS FUNCIONARIOS, PORQUE, CONFORME A LO ORDENADO EN
LOS ARTS. 122 EN RELACION cON EL 116 DEI, REGLAMENTO PARA
LA EJECUCION DE 1A LUEv HIPOTECARTA, SOLO EI, TITULAR DE LA
OFICINA DONDE HAYAN DE VERIFICARSE LAS OPERACIONES REGIS-
TRALES ES EL LLAMADO A FORMALIZAR EL CORRESPONDIENTE RE-
CURSO DE ALZADA, YA QUE RECONOCER ESTE DERECHO A PERSONAS
DISTINTAS QUE NO TRATEN DE PROTEGER INTERES LEGAL ALGUNO
CON SU EJERCICIO PODRfA DAR LUGAR A SITUACIONES ANOMALAS.

23

Resolucién de 16 de diciembre de 1955 (B. O. de 9 de enero de 1956).

(1} Ver ANGEL SANz : Inslituciones de Derccho Hipotecario,. Tomo II,
pagina 467, '
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Bien claramente 'se desprende del encabezamiento ]la relacién de
1o sucedido. .

En e! Registro de Tarrasa se presenté determinada escritura de
particién, cuya inscripciébn fué denegada, interponiéndose recurso
gubernativo por uno de los interesados en ]a misma.

Al llegar el tramite de informe por el Registrador, éste no era
el mismo que calificara, y aunque consignando que su criterio era
distinto del de su predecesor, expres6 que mno aceptaba-la fesis del
recurrente en cuauto a la imposicién de costas que solicitaba- para
el calificador y estimaba conveniente que informase en el recurso el
mismo Registrador que extendié la nota, : .

Asi lo hizo éste cumpliendo orden del Presidente de la Audien-
cia, si bien manifestando—con razén—su extrafieza,. «ya que si el
actual titular del Registro de Tarrasa discrepaba del. criterio de la
nota y se conformaba con la peticién del recurrente, lo precedente
era cumplimentar lo que dispone el parrafo 2.° del art. 116 del Re-
slamentc Hipotecario e inscribir el documento.»

Revocada la nota por el Presidente al aceptar el nuevo Reg1stra-
dor de Tarrasa la inscripeién del documento, se alzé del auto el
Registrador que estampé aquélla, acordando la Direccién que no
procede tramitar <l recurso por las razomes que al frente se con-
signan.

CONTADORES-PARTIDORES ;| SE ENCUENTRAN FACULTADOS PARA INTER-

© PRETAR LA VOLUNTAD DEL' «DE CUJUS», V LAS OPERACIONES PAR-
TICIONALES POR ELLOS PRACTICADAS CREAN UN ESTADO INALTERA-
BLE DE DERECHO, CON PLENOS EFECTOS JURIDICOS EN LAS ESFE-
RAS GUBERNATIVA Vv '")uRAJUDICIAL DE TAIL, MANERA QUE PARA
IMPUGNAR LAS POSIBLES EXTRALIMITACIONES EN QUE HUBIERAN
PODIDO II{CURRIR, SER4 NECESARIO ACUDIR A LA via JUDICIAL, A
FIN DE QUE LOS TRIBUNALES SEAN QUIENES DECIDAN SOBRE LA
RECTA O DESACERTADA INTERPRETACION DEL TESTAMENTO.

Resolucién de 17 de dictembre de 1955 (B. O. de 16 de enero de 1956).

¢

Protocolado e inscrito el Cuaderno particional formulado por un
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Contador-Partidor varios afios -después, fallecido dicho ‘Comisario,
los supuestos herederos del causante, estimando que en .6l Cuaders
no- se habia-recogido en forma defectuosa la voluntad de aquél y se
habfa provocado un error de concepto, que di6 lugar, a su wez, en
el Registro, a-un asiento 'mo concorde con 'la realidad juridica, otor-
garon uma escritura de rectificacién del titulo particional.

Para' la debida claridad debemos consignar que en el expresado.
Cuaderno hizose constar por el Partidor—interpretando la volun-
tad del «de cujus»—que «los hijos de los sobrinos carnales que
nombrara (a los sobrinos, no a los hijos de éstos) seran titulares de
la nuda propiedad de los'bienes, si sobreviven a sus respectivos.
padres». ‘

En la escritura de rectificacién, dichos sobrinos, los hijos de
éstos v la madre de otro, en representacién, por ser menor, compa-
recen para rectificar la interpretacién dada por el Contador a la
clausula testamentaria, en el sentido de no estar sujetos los nudo
propietarios a condicién dlguna de sobrevivencia, por entender que:
adquirieron Iibremente al fallecer el testador. )

Presentada en el Registro primera copia de la anterior escri-
tura, causb la siguiente nota: «Se deniega la inscripcién del .prece-
dente documento, por carecer los otorgantes de facultades para rec-
tificar la interpretacién dada por el Contador-Partidor en la escri-
tura de particién practicada por 6bito de don S. B. G., otorgada ew
esta ciudad el 10 de julio de 1928 ante el Notario que fué de la
misma don G. P. O., a las cliusulas testamentarias del causante,
ya que estas jparticiones crean aun estado de-derecho nacido del cums-
-plimiento 'por jlos Contadores de la voluntad del testador, que sub-
siste mientras mo ;recaiga sesolucién contraria -en el procedimiento
-adecuado, sin -que los “Registradores ‘puedan rechazar la titulacién
bajo pretexto de posibles extralimitaciones ; doctrina juridica cons-
tante en ‘Sentencia del Tribunal Supremo de 12 de:diciembre de 1906
v .Resoeluciones de Ja- Direccién ‘General :de 23 de junio de 1910,
12 de diciembre de 4812 . 29 de abril de 1913, v traténdose, no de
errores cometidos, .sino de “interpretacidén de clausulas testamenta-
rias, las inscripciones estdn bajo la salvaguardia de los Tribunales
y. producen todos csus efectos, mientras mo..se declare judicialthente,
y en este caso, su inexactitud, art. 1.° de la Ley Hipotecaria, No-
ttoméndose anotacién preventivas. - . - ‘ o
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Interpuesto recurso por el Notario autorizante de la eserifura
de .rectificacion, la Direccidn confirma el auto presidencial, ratifj-
catorio de la nota del Registrador, mediante la adecuada doctrma
51gumnte

v

«Que los herederos del causante fa}lecxdo el albacea Coptador-
Partidor, otorgaron una escritura de rectificacién del titnlo partj-
cional, por estimar que en él se habia recogido en forma defectuosg
la yoluntad del «de cujuss y se habfa provocado un error de concep-
to, que di6 lugar, a su vez, en el Reglstro a un gsiento no concor-
de con la 1eal1dad juridica, por lo que la .cuestidén a resolver com-
siste en d;lu,gn,d_ar st tal instrumente pubhw es el medio iddneg para
modificar la interpretacién que se hizo de la voluntad del testador.

Que en supuestos-excepcionales los asientos del Registro de la
Propiedad pueden no coincidir con la realidad juridica, y como el
principio de fe piblica registral protege al tercero que refina las’
condiciones del art. 34 de Ja Ley Hipotecaria, para reforzar la se-
guridad del comercio juridico y evitar posibles perjuicios a los ver-
daderos titulares de los derechos yue por las inexactitudes del Re-
gistro pudieran verse privados de los mismos, el art. 40 de la Ley
Hipotecaria ha establecido diversos medios para rectificar el Re-
gistro, de los cuales interesan en este recurso los sefialados cn los
parafos ¢} y d).

Que seglin el art. 216 de la Ley Hipotecaria, cuando en las
inscripciones se altera o varia el verdadero sentido de alguno de
los conceptos que contiene el titulo, se entenderd cometido error de
concepto, v como en el caso discutido el contexto de la escritura par-
ticional aparece fielmente reflejado en el Registro sin haber sufri-
do modificacién alguna, la interpretacién hecha por el albacea Con-
tador de la voluntad del caunsante, no son de aplicacién al caso las
normas contenidas en el titulo VII de la Ley Hipotecaria.

Que si la inexactitud procediere de falsedad, nulidad o defecto
del titulo que motive el asiento, ser4 necesario para su rectifica-
ciébn el consentimiento del titular o, en su defecto, una resolucién
judicial ; que en el otorgamiento de la escritura calificada no con-
currieron todos los interesados, por imposibilidad del albacea, y
por hallarse sujetos los herederos a la condicién impuesta por aquél
de sobrevivir a sus respectivos padres, por todo lo cual hasta que
se haya realizado el hecho en que la condicién consiste no puede
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determinarse con certeza quiénes son los llamados a su sucesibn,
puesto que incluso podria suceder que-al no sobrevivir los herede-
ros 4 sus respectivos usufructuarios quedase vacante alguna’ por-
¢i6én de la helencia y procediera en cuanto a la misma, conforme al
articulo 912 del Cbdigo civil, la apertura de la sucesién intestada.

Que este Centro directivo tiene ‘reiteradamente declarado que
los albaceas, Contadores-Partidores, se encuentran facultados para
interpretar la voluntad del «de cujus», v que las operaciones parti-
cionales por ellos practicadas crean un estado inalterable de dere-
cho, con plenos efectos juridicos en las esferas gubernativa y ex-
trajudicial, de tal manera que para impugnar las posibles extrali-
mitaciones en que hubiera podido incurrirse' serid mnecesario acudir
a la via judicial, a fin de que los Tribunales sean quienes decidan
sobre la recta o desacertada interpretacién del testamentos,

~

GinEs Cinovas Courtifo
Registrador de 1a Propiedad



